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11 JOHDANTO
Tämän insinöörityön tavoitteena on tutkia ja kehittää perustajaurakoitsijan ja
käyttäjän välistä vuorovaikutusta rakennushankkeen aikana. Perustajaura-
kointi eli gryndaus on toteutusmuoto, jossa rakennettavan kiinteistön perus-
tajana on rakennusliike, joka suunnittelee ja rakentaa kohteen, sekä markki-
noi kiinteistöosakeyhtiön osakkeita ulkopuolisille ostajille ennen kohteen
valmistumista. Perustajaurakoitsija tekee urakkasopimuksen rakennettavan
osakeyhtiön kanssa, ja edustaa useimmiten molempia osapuolia ja säilyttää
määräysvallan osakeyhtiössä koko rakennusajan. [2. s. 32.]
Toimitila on suuri investointi ja useimmat yritykset vuokraavat tarvitsemansa
toimitilat sijoittajilta. Perustajaurakoitsija hankkii prosessin alkuvaiheessa ra-
kennettaviin tiloihin vuokralaisia ja käynnistää hankkeen riittävän vuokra-
laismäärän saavutettuaan. Sijoitusyhtiöt ostavat useimmiten ainoastaan kiin-
teistöjä, joiden voidaan osoittaa kiinnostavan toimitiloja tarvitsevia yrityksiä.
Tästä johtuen vuokralaisasiakkaiden kanssa tehdyt sopimukset ovat lähes
välttämättömiä rakentamisen käynnistämiselle.
Hankkeen aikana mukaan tulevat vuokralaiset saattavat vaatia erilaisia tiloja,
kuin alustavissa suunnitelmissa on esitetty. Tämä aiheuttaa sen, että suunni-
telmia joudutaan muuttamaan projektin aikana vastaamaan asiakkaan vaa-
timuksia. Menestyksekkään liiketoiminnan kannalta perustajaurakoitsijan tu-
lee asiakaspalvelijana vastata asiakkaan vaatimuksiin ja tuottaa vuokralai-
selle toimiva toimitilatuote.
Perustajaurakoitsijan ja vuokralaisen välinen kommunikointi on edellytys sil-
le, että perustajaurakoitsija pystyy reagoimaan vuokralaisen tarpeisiin, ja il-
moittamaan mikäli vaatimuksia ei voida toteuttaa. Kommunikointiin tulee pa-
nostaa ja tiedottamiseen uhrata resursseja. Rakentamisvaiheen lähestyessä
loppua, tiedottamisen tarve lisääntyy.
21.1 YIT Oyj
YIT on johtava kiinteistö- ja rakennusalan sekä teollisuuden palveluyritys
Pohjois-Euroopassa. Yhtiön juuret ulottuvat vuoteen 1912, jolloin Yleinen in-
sinööritoimisto aloitti toimintansa Suomen suurruhtinaskunnassa.
Toimintaa on paikallisesti Suomessa, Ruotsissa, Norjassa, Tanskassa, Vi-
rossa, Latviassa, Liettuassa ja Venäjällä, noin 23 000 hengen voimin. YIT on
suurin kiinteistöteknisiä palveluja tarjoava yhtiö Pohjoismaissa ja Liettuassa,
sekä suurin rakennusliike Suomessa ja yksi suurimmista Baltian maissa.
Venäjällä YIT on suurin ulkomainen asuntorakentaja.
YIT-konsernin liiketoiminta on jaettu neljään toimialaan: kiinteistötekniset
palvelut, Suomen rakentamispalvelut, kansainväliset rakentamispalvelut ja
teollisuuden palvelut. [1, s. 4-7.]
Kuva 1. YIT Oyj:n organisaatio sekä toimialojen osuus liikevaihdon mukaan [1]
3Suomessa YIT on maan suurin rakennusliike. Rakentamispalvelut toteutta-
vat puitteita asumiseen, työskentelyyn ja liike-elämän tarpeisiin. Vahvuutena
YIT:llä rakentajana on maanhankinnasta ja toteutuksesta asiakaspalveluun
ja myyntiin sekä jälkimarkkinointiin ja ylläpitoon ulottuvan palveluketjun hal-
linta. Toiminnan painopiste on perustajaurakointimuotoisissa hankkeissa.
Toimitilahankkeissa rakennetaan toimisto-, kauppa- ja logistiikkatiloja sekä
vapaa-ajan keskuksia ja tehdään kiinteistöjen peruskorjauksia ja osittaisia
korjauksia.
Kiinteistökehityshankkeissa YIT vastaa liikeidean kehittämisestä yhdessä
käyttäjien kanssa, sekä huolehtii koko hankkeen toteutuksesta. Tyypillisesti
toimitilat myydään kiinteistösijoitusyhtiöille ja tilat vuokrataan käyttäjille. [1, s
20-22.]
1.2 Tavoite
YIT Rakennus Oy toteuttaa suuren osan toimitilahankkeistaan perustajaura-
kointina tehden KVR-urakkasopimuksen perustamansa kiinteistöosakeyhtiön
kanssa. Insinöörityön tavoitteena on tutkia ja kehittää perustajaurakoitsijan ja
käyttäjän välistä vuorovaikutusta rakennushankkeen aikana. Tavoitteena on
selvittää mitkä tekijät ovat käyttäjän tyytyväisyyden kannalta merkittäviä ja
mitkä vaikuttavat projektin onnistuneeseen läpivientiin, niin käyttäjän kuin
urakoitsijan kannalta.
Vuokralaisasiakkaat saattavat olla ensimmäistä kertaa mukana tilanteessa,
jossa he tulevat muuttamaan uusiin, vasta rakenteilla oleviin toimitiloihin.
Tällöin tulevalla käyttäjällä on mahdollisuus vaikuttaa tuleviin tiloihinsa.
Vuokralaisella ei välttämättä ole kokemusta rakennusalasta, ja rakennusalan
kielen ymmärtäminen voi olla puutteellista. Tästä johtuen käyttäjän ennakko-
olettamukset eivät usein vastaa valmista lopputulosta. Tämän insinöörityön
tavoitteena on tutkia asioita, jotka ovat merkittävässä osassa käyttäjän ja
urakoitsijan välisessä yhteistyössä ja toimintatavoissa.
41.3 Rajaukset
Työ käsittelee perustajaurakointia ja KVR-urakkaa. Perustajaurakointipro-
sessissa rajaudutaan käsittelemään rakennusvaiheen luovutusvaihetta, mut-
ta myös rakennusprosessin muita vaiheita sivutaan. Toimitilan käyttäjänä
käsitellään vuokralaisasiakkaita, jotka ovat jo tehneet vuokrasopimuksen
kiinteistöosakeyhtiön kanssa. Vuokralaisten hankintaprosessi ja sijoitta-
jasuhdetoiminta jätetään työn ulkopuolelle. Näkökulma on tilanteessa, jossa
kiinteistö on myyty sijoittajalle ja vuokralaiset ovat kirjoittaneet vuokrasopi-
muksen.
1.4 Toteutus
Esitutkimuksessa käydään läpi rakennusalan yleisiä toimintatapoja alan kir-
jallisuudesta ja julkaisuista. Rakennushankkeen vaiheet ja osapuolet käsitel-
lään siinä laajuudessa, että rakennushankkeen perusolemus tulee tunnetuk-
si. Tarkempaa tutkimusta tehdään luovutusvaiheen toiminnasta.
Lopuksi esitellään esimerkkikohde ja haastatellaan perustajaurakoitsijan ja
käyttäjän edustajia. Tutkimusmenetelmänä käytetään teema-haastattelua.
Haastattelurunko on sama jokaisessa haastattelussa, mutta kysymysten
muoto vaihtelee haastateltavan roolin mukaan. Haastatteluissa ilmenneitä
käytännön kokemuksia ja kirjallisuudesta löytyviä tietoja verrataan toisiinsa
ja yhteenvetona saadaan asiat, jotka ovat käytännössä havaittu tärkeiksi
urakoitsijan ja käyttäjän mielestä.
51.5 Käsitteet
Design & Build Suunnittelun sisältävä toteutusmuoto, jossa
suunnittelu ja rakentamisen toteutus ovat yhden
osapuolen vastuulla
KVR-urakointi Kokonaisvastuurakentaminen, Design & Build-
urakkamuoto, jossa rakentaja vastaa koko hank-
keen sopimuksen mukaisesta toteutuksesta.
Perustajaurakointi Omaperusteinenurakointi eli gryndaus. Raken-
nusliike perustaa rakennettavan kiinteistön ja vas-
taa hankkeesta kokonaisuudessaan.
Suunnittele ja Rakenna kts. Design & Build
Talotekniikka Yhteisnimitys kiinteistön ja siihen liittyvien tilojen
teknisten palveluiden, järjestelmien ja laitteiden
kokonaisuudelle.
Toimitilat Yrityksen hallinnassa oleva rakennus, tai raken-
nuksen osat, joita käytetään liiketoimintaan.
Vuokralaiskäyttäjä Toimitilan käyttäjä joka on vuokrasuhteessa kiin-
teistön omistajaan.
YSE 1998 Rakennusurakan yleiset sopimusehdot
62 RAKENNUSHANKE
Yksittäisen rakennushankkeen tarkoituksena on vastata käyttäjän muuttu-
neeseen tilantarpeeseen luoda uusi yhteiskunnan tai yrityksen toiminnan
tarvitsema rakenne. Tilantarpeen syntymiseen on useita syitä, muutokset lii-
ketoiminnassa, strategiset investointipäätökset sekä yleinen markkinatilanne
vaikuttavat uusien tilojen hankkimispäätökseen. Rakennushanke voi saada
alkunsa myös kiinteistösijoittajan aloitteesta.
Yrityksen tilantarve voidaan tyydyttää vaihtoehtoisilla tilanhankintaratkaisuil-
la, joita ovat:
1. Rakennuttaminen ennestään omistetulle, tai tätä käyttötarkoitusta
varten hankittavalle tontille.
2. Nykyisten tilojen käytön tehostaminen, korjaaminen tai laajentami-
nen.
3. Ostaa
a. Kiinteistöyhtiön osakkeita
b. Kokonainen kiinteistö tai osa kiinteistöstä
c. Rakennusliikkeeltä tontti, sille rakennettavine rakennuksi-
neen.
4. Vuokrata
a. Tavanomaisilla vuokrasopimuksilla
b. Pitkäaikaisella vuokrasopimuksella kiinteistösijoittajalta, joka
rakennuttaa tarvittavat tilat.
Päätettäessä uuden tilanrakentamisesta tai vanhan korjaamisesta käynnis-
tyy rakennushanke. [2, s 9.]
7Rakennushanke on pitkäaikainen prosessi ja siihen liittyy useita osapuolia,
tästä johtuen rakennushanke on vaikeasti hallittava kokonaisuus. Hanke voi-
daan jakaa sekä sisällöllisesti että ajallisesti eri vaiheisiin. Hankkeesta riip-
puen voidaan vaiheita painottaa vastaamaan hankkeen erikoispiirteitä. [3, s
51.]
2.1 Rakennushankkeen vaiheet
Rakennushankkeesta muodostuu projekti, jonka tavanomaiset vaiheet ovat
seuraavat:
Tarveselvitys
? Selvitetään ja arvioidaan hankkeeseen ryhtymisen tarpeellisuutta,
edellytyksiä ja mahdollisuuksia. Tulokset kootaan tarveselvitykseksi,
joka määrittelee hankkeen perusolemuksen. Tarveselvityksen pohjal-
ta tehdään hankesuunnittelupäätös.
Hankesuunnittelu
? Selvitetään ja arvioidaan yksityiskohtaisesti hankkeen toteuttamistar-
peet, toteuttamismahdollisuudet ja vaihtoehtoiset toteuttamistavat.
Tulokset kootaan hankesuunnitelmaksi, jossa määritellään toteutta-
mistavalle ja lopputuotteelle asetetut laajuus- ja laatutavoitteet. Nämä
tavoitteet määräävät hankkeen kustannustason ja aikataulun. Han-
kesuunnitelman pohjalta tehdään investointipäätös.
Rakennussuunnittelu
? Kehitetään hankesuunnitelman pohjalta lopputuotteen arkkitehtoni-
nen ratkaisu, tekniset järjestelmät ja toteuttamistapa. Suunnittelun ol-
lessa riittävän pitkällä päätetään urakointitapa, valmistellaan raken-
nusurakat, tehdään rakentamispäätös ja solmitaan urakkasopimuk-
set.
8Rakentaminen
? Rakentamisvaiheessa hankkeen suunniteltu lopputuote rakennetaan.
Rakentamisvaihe alkaa, kun rakentamisesta tehdään urakkasopimus.
Vaihe päättyy rakennuksen vastaanottopäätökseen.
Käyttöönotto
? Käyttöönottovaiheessa perehdytetään käyttäjät rakennuksen käyt-
töön ja käynnistetään rakennukseen aiottu toiminta. Hankkeen vai-
heena käyttöönottovaihe päättyy takuutarkastukseen. [4, s 3.]
9Kuva 2. Talonrakennushankkeen kulku [4, s 10.]
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2.2 Rakennushankkeen osapuolet
Rakennushankkeeseen osallistuu useita osapuolia. Näitä ovat omistaja, ra-
kennushankkeen tilaaja, käyttäjä, rakennuttaja, suunnittelijat, urakoitsijat, ra-
kennustuote- ja materiaalitoimittajat sekä viranomaiset. Hankkeen tilaajaor-
ganisaatio voi olla myös tilojen käyttäjänä, ja jos sillä on riittävä ammattitaito,
tilaajaorganisaatio voi toimia myös rakennuttajana tai rakentajana. [2, s 11.]
Hankkeessa toimiville osapuolille tai tehtävien suorittajille asetettavat vaati-
mukset vaihtelevat koulutuksen, kokemuksen ja ammattitaidon mukaan.
Hankkeen laatu, laajuus ja kesto vaikuttavat vaatimuksiin niin merkittävästi,
että osapuolten tehtävät voivat muuttua tai siirtyä toiselle. Hankkeen laajuu-
den ja vaativuuden kasvaessa osapuolten lukumäärä kasvaa ja tehtävät
eriytyvät. Osapuolten määrään vaikuttaa myös hankevaihe. [2, s 11-12.]
Omistaja
Omistajalla tarkoitetaan rakennuksia tai maa- ja vesirakenteita omistavia or-
ganisaatioita tai yksityishenkilöitä. Rakennusten omistajina voi olla osakeyh-
tiö, kiinteistöyhtiö, asunto-osakeyhtiö tai yksityishenkilö. Yhtiössä päätäntä
valtaa käyttävät vastaavasti yhtiön osakkeita omistavat henkilöt tai organi-
saatiot. [2, s 12.]
Tilaaja
Tilaaja voi olla rakennuksen omistaja, lopullinen käyttäjä tai ainoastaan
hankkeen rahoittaja, joka aikoo vuokrata tilat eri käyttäjille. Tilaaja ei yleensä
hoida kaikkia rakennuttamistehtäviä itse, vaan ostaa rakennuttamispalvelut
kokonaan tai käyttää apunaan rakennuttajakonsulttia. Rakennuttajakonsultti
on tilaajan edustaja suunnittelijoihin, urakoitsijoihin ja muihin rakentamisen
osapuoliin nähden, ja johtaa rakennushanketta toimeksiannossa määritellyin
valtuuksin. Tilaajan tehtävä on määritellä hankkeelle toiminnalliset, tekniset
ja laadulliset vaatimukset ja tavoitteet sekä arvioida hankkeen laajuus ja kii-
reellisyys. Tilaajan asettamat vaatimukset vaikuttavat siihen, miten hyvin tilat
vastaavat käyttäjien tarpeita. Tilaaja vastaa rakennuttamisen organisointiteh-
tävistä, joita ovat rakennuttamistoimeksiantoon liittyvät tehtävät, rakennut-
tamissopimuksen valmistelu ja laatiminen sekä rakennuttamisen seuranta.
[2, s 12.]
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Rakennuttaja
Rakennuttajan vastuulla on tilaajan tarpeen tyydyttäminen asetettujen tavoit-
teiden mukaisesti. Rakennuttamistehtävissä voi toimia tehtävään riittävästi
perehtynyt henkilö, rakennusprojektin johtoryhmä, rakennustoimikunta tai
rakennuttajakonsultti. Rakennuttaja osallistuu tilaajan aloitteesta hankkeen
tavoitteiden asettamiseen, koko rakennushankkeen suunnitteluun ja toteut-
tamisedellytysten selvittämiseen. Rakennuttaja valitsee suunnittelijat ja teet-
tää tarvittavat suunnitelmat, huolehtii rakentamiseen liittyvästä päätöksente-
osta ja organisoinnista sekä vastaa hankkeen kustannusohjauksesta. Lisäksi
rakennuttaja laatii hankeaikataulun, sekä hankkii rakennustöille tarvittavat
päätökset ja luvat. Rakennuttaja valvoo suunnittelua ja toteutusta sekä teet-
tää rakennustyöt sopimuksiin perustuen. [2, s 13.]
Suunnittelija
Suunnittelijat ovat eri suunnittelualojen ammattilaisia, jotka muodostavat yh-
teistyötä tekevän suunnitteluryhmän. Rakennuttaja käyttää suunnittelutehtä-
viin yleensä ulkopuolisia suunnittelijoita. Suunnitteluryhmän työn koordinoin-
nista, suunnittelun kokonaisuudesta ja laadusta vastaa pääsuunnittelija.
Hankkeen pääsuunnittelijana toimii tavallisesti arkkitehti, ellei hankkeen eri-
tyisluonteen takia sovita toisin. Maakäyttö- ja rakennuslaki vaatii pääsuunnit-
telijan nimeämistä hankkeelle. Pääsuunnittelijalta edellytetään normaalien
suunnittelijan kelpoisuusvaatimusten lisäksi, että hänellä on tehtävään vaa-
dittava riittävä ammatillinen kokemus. Perinteisessä talonrakennushank-
keessa suunnitteluun osallistuvat arkkitehti, rakennustekniset suunnittelijat,
LVI- ja sähkösuunnittelijat sekä geotekniset suunnittelijat ja tarpeen mukaan
esimerkiksi automaatio- ja tietotekniikkasuunnittelija. Mitä suurempi ja vaati-
vampi hanke on, sitä enemmän suunnittelijoita tarvitaan. [2, s 13.]
Toteuttaja
Rakennustyön toteuttaja on useimmiten rakennusurakoitsija. Toteuttaja voi
olla myös rakennuttava organisaatio, joka tekee rakennustyöt ns. omana
työnä. Mikäli rakennustyö suoritetaan omana työnä, rakennuttaja hankkii itse
tarpeellisen työvoiman, rakennusmateriaalit, koneet ja laitteet sekä huolehtii
työn organisoinnista ja vastaa lopputuloksesta. Jos hanke toteutetaan urak-
kamenettelyä käyttäen, rakennuttaja tai urakoitsijakonsultti tilaa rakennus-
suorituksen urakoitsijalta. Jos hanke teetetään yhdellä urakoitsijalla, häntä
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kutsutaan pääurakoitsijaksi. Kun pääurakoitsija ostaa urakkasuorituksia toi-
silta urakoitsijoilta, heitä aliurakoitsijoiksi ja pääurakoitsijaa tilaajaksi. Urak-
kasuoritusten lisäksi pääurakoitsijaa voi ostaa erilaisia palveluja, kuten nos-
to-, konevuokra- tai kuljetuspalveluja, sekä tehdä toimeksiantosopimuksia
esimerkiksi suunnittelusta. Yhden urakkasopimuksen sijasta rakennuttaja voi
tehdä useita urakkasopimuksia. Rakennuttaja nimeää sopimusasiakirjoissa
yhden urakoitsijoista pääurakoitsijaksi, jolloin muita urakoitsijoista kutsutaan
sivu-urakoitsijoiksi. Mikäli pääurakoitsijaa ei nimetä, niin kaikki urakoitsijat
ovat keskenään samanarvoisia ja heitä kutsutaan osaurakoitsijoiksi. [2, s 13-
14.]
Viranomainen
Viranomaisten tehtävä on asettaa yhteiskunnan näkökulmasta vaatimuksia
rakennushankkeelle sekä rakennuksen turvallisuudelle ja terveellisyydelle.
Viranomainen valvoo ja ohjaa suunnittelua ja rakentamista lakien, asetusten,
eriasteisten kaavojen, paikallisten määräysten sekä ohjeiden ja normien
avulla. [2, s 14.]
Materiaalitoimittaja
Materiaalitoimittajiksi kutsutaan rakennustarvikkeita ja -materiaaleja myyviä
yrityksiä. Rakennusmateriaalin ostajia eli materiaalihankintojen tekijä voi olla
urakoitsija tai rakennuttaja. [2, s 14.]
3 PERUSTAJAURAKOINTI
Rakennusprojektin toteutusmuodolla tarkoitetaan rakennushankkeen toteu-
tustapaa. Toteutusmuoto määrää tilaajan kannalta rakennuksen ja siihen liit-
tyvien rakennuttamis-, suunnittelu- ja rakentamispalveluiden hankintatavan.
Tilaaja tekee valinnan hankkeessa käytettävästä toteutusmuodosta yleensä
hankepäätöksen jälkeen. Keskeisin vaikutus toteutusmuodolla on siihen
kuinka paljon tilaaja suorittaa töitä itse vai hankitaanko suunnittelu- ja raken-
nuttamispalvelut ulkopuolisina palveluina. [2, s 26.]
Perustajaurakointi on Design & Build-tyyppinen toteutusmuoto, jossa raken-
nettavan kiinteistön perustajana on rakennusliike, joka suunnittelee ja raken-
taa kohteen sekä markkinoi kiinteistöä tai osakeyhtiön osakkeita ulkopuolisil-
le ostajille ennen kohteen valmistumista. Rakennusliike kuitenkin säilyttää
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määräysvallan osakeyhtiössä omistuksenpidätysehdoin koko rakennusajan.
Rakentaminen perustuu urakkasopimukseen perustajaurakoitsijan ja raken-
nettavan osakeyhtiön välillä, jolloin perustajaurakoitsija edustaa molempia
osapuolia. [2. s. 32.]
Kuva 3: Sopimussuhteet suunnittelun sisältävässä urakkamuodossa [8.]
Jos urakkamuotona on jokin muu kuin perustajaurakointi, urakkasopimuk-
seen on päästy tarjouskilpailun kautta. Tällöin tilaaja on valitsemansa urak-
kamuodon mukaan järjestänyt tarjouskilpailun, jonka perusteella on valittu
urakoitsija. [8, s 50.]
Perustajaurakoitsijan projektiorganisaatio koostuu projektinjohdosta, asia-
kaspäälliköistä ja toteuttavasta organisaatiosta. Projektinjohto vastaa raken-
nuttamisesta siihen kuuluvine tehtävineen, joita ovat:
? suunnittelun ja rakentamisen johtaminen
? hankkeen toiminnallisten, taloudellisten, laatu- ja aikataulutavoittei-
den toteuttaminen.
Projektinjohtoon kuuluvat projektipäällikkö, pääsuunnittelijat sekä rakennut-
tajakonsultti ja rakentamisen valvoja.
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Perustajaurakoitsija tekee sopimukset aliurakoitsijoiden ja suunnittelijoiden
kanssa, ja solmii sopimussuhteen käyttäjiin. Käyttäjien vuokrasopimukset
siirtyvät kiinteistösijoittajan haltuun, kiinteistöosakeyhtiön omistuksen siirty-
essä sijoittajalle. [8, s 51.]
4 TOIMITILAN KÄYTTÄJÄ
Toimitila on suurikokoinen investointi, joka on yleensä suunniteltu ja raken-
nettu tiettyyn käyttötarkoitukseen. Mitä sitoutuneempi ja erikoisempi toimitila
on, sitä vähemmän sillä on vaihtoehtoista käyttöä ja muuttaminen käyttötar-
koituksesta toiseen on kallista. Toimistomarkkinat ovat yleensä varsin suuret
ja joustavat, kun taas erikoisilla teollisuustiloilla on harvoin vaihtoehtoista
käyttöä. Vaikka tontin pääkäyttötarkoitus on kaavassa määritelty, voi siinä
olevassa rakennuksessa olla useita tiloja, joilla on eri käyttötarkoitus. [5, s
42.]
Toimitilamarkkinoilla perustajaurakoitsijan asiakkaat voidaan jakaa kahteen
pääryhmään: kiinteistöä käyttäviin vuokralaisasiakkaisiin ja kiinteistöjen
omistajiin eli sijoittajiin. [8, s 13.]
Kiinteistön omistajat voidaan jakaa kahteen ryhmään:
1. Käyttäjä-omistajat, jotka käyttävät tiloja omassa liiketoiminnassaan.
2. Sijoittaja-omistajat, joille tilat ovat sijoituskohde.
Kun kiinteistön omistaja on samalla kiinteistön käyttäjä, voidaan sitä tarkas-
tella sekä käyttäjä- että omistaja-näkökulmasta. Kun kiinteistö on sijoitus-
kohde, eriytyvät käyttäjä ja omistaja toisistaan. Kiinteistön käyttötavasta riip-
pumatta omistajalla on aina tiettyjä taloudellisia intressejä.[9, s 18.]
Kiinteistösijoituksissa erityisen aktiivisia toimijoita ovat eläkelaitokset, vakuu-
tusyhtiöt ja pankit [9, s 20.]. Toimitilamarkkinoilla toimitilojen sijoittaja-
omistajat vuokraavat toimitiloja vuokralaisasiakkaille. Toimitilavuokrausala
on muuttumassa tuoteorientoituneesta kiinteistöliiketoiminnasta palveluliike-
toiminnaksi. [8, s 7.]
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Liike- ja toimistotilojen käyttäjä-asiakkaina toimivat yritykset. Rahoitus- ja va-
kuutustoimintaa sekä teollisuutta lukuun ottamatta muilla toimialoilla yli 99
prosenttia yrityksistä on alle 50 henkeä työllistäviä. Rahoitus- ja vakuutus-
toiminnassa sekä teollisuudessakin tällaisten yritysten osuus on yli 95 pro-
senttia. [9, s 26.]
Yleensä liikesuhteen osapuolina ovat ostaja ja myyjä. Toimitilavuokraukses-
sa käyttäjä toimii ostajana ja omistaja myyjänä. Vuokrausliiketoiminnassa
tähän suhteeseen on totuttu liittämään myös kolmas osapuoli, palveluntar-
joaja. Palveluntarjoajilla tarkoitetaan niitä toimijoita, jotka sopimussuhteessa
kiinteistön omistajan kanssa tarjoavat kiinteistön huoltoon ja ylläpitoon liitty-
viä palveluita. Vaikka suoraa sopimussuhdetta palveluntarjoajan ja vuokra-
laisen välillä ei olisi, realisoituu palveluntarjoajan toiminta kiinteistön loppu-
käyttäjän, eli tässä tapauksessa vuokralaisen, arjessa ja vaikuttaa siten
merkittävästi siihen miten kiinteistön käyttäjä kokee vuokraamansa tilat. [10,
s 6.]
Kuva 4 Kiinteistöalan toimijat ja toimintaympäristö [9, s 17.]
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5 YHTEISTYÖ RAKENNUSHANKKEESSA
5.1 Desing & Build
Suunnittelun sisältävien Design & build (suunnittele ja rakenna) -
toteutusmuotojen pääideana on, että suunnittelu ja rakentamisen toteutus on
yhden osapuolen vastuulla. Suunnittelua sisältävässä toteutusmuodossa pe-
rustajaurakoitsija valitsee projektiin suunnittelijat ja vastaa itse pääurakoitsi-
jan roolista sekä hankkii tarvittavat aliurakoitsijat. Rakentamisprosessin li-
säksi rakennuttajaurakoitsija vastaa käyttäjä- ja sijoittajahankinnoista.
Kuva 5 Omaperusteisen liike- ja toimitilatuotannon vaiheet [15]
Suunnittelu- ja rakennusurakoitsija määrittelee toimitilahankkeen laatutason,
aikataulun sekä kustannustason. Suunnittelua sisältävissä hankkeissa aika-
taulu voidaan laatia tiukemmaksi limittämällä suunnittelun ja rakentamisen
etenemistä. Hankeaikataulua tiukentaessa tulee kuitenkin ottaa huomioon,
että hankinnoille jää riittävästi aikaa. Käyttäjäasiakkaan tullessa mukaan pro-
jektiin, joudutaan suunnitelmia ja rakennuksen toimivuutta tarkentamaan
käyttäjän toiveiden mukaan, tekemällä suunnitelma- ja käyttäjämuutoksia. [8,
s 50.]
Käyttäjän ja urakoitsijan välinen toimiva yhteistyö on merkittävä tekijä suun-
nittelua sisältävässä toteutusmuodossa, tähän vaikuttaa suuresti suunnitel-
mien alhainen valmiusaste työtä aloittaessa. Käyttäjien tarkentuessa ja vaa-
timusten selkeytyessä käyttäjämuutoksista sopiminen ja niiden toteuttami-
nen on suuri haaste pääurakoitsijalle. Rakennussuunnitelmien muutoksista
syntyy helposti tilanteita, joissa osapuolten oikeuksia ja velvollisuuksia ei
voida suoraan johtaa sopimusasiakirjoista, vaan tarvitaan joustoa niin käyttä-
jän kuin urakoitsijankin puolelta, jotta tilanteet saadaan selvitettyä. [11, s 25.]
Markkinointi
Hanke-
kehitys
Käyttäjä-
hankinta
Sijoittaja-
hankinta
Suunnittelu Raken-
taminen
Jälki-
Hoito
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KVR-urakointi eli kokonaisvastuurakentaminen on D&B-urakointia. Perusta-
jaurakoinnissa pääurakoitsija solmii usein KVR-urakkasopimuksen raken-
nustyöstä kiinteistöosakeyhtiön kanssa.
5.2 Yhteistyö projektin eri vaiheissa
Rakennushankkeen osapuolten hyvä yhteistyö on edellytys hankkeen onnis-
tumiselle. Hyvän rakennustavan noudattaminen on yhteistyön lähtökohta,
vaikka sillä ei ole lain eikä sopimuksen kaltaista sitovuutta. Rakennusurakan
yleisissä sopimusehdoissa määritellään osapuolten vastuut ja velvollisuudet,
ja kuvataan yhteistyössä noudatettavat muodot ja keinot sekä häiriötilantei-
den ratkaisussa käytettävät keinot. Sopimusehdot pyrkivät edistämään yh-
teistyötä. Käyttäjän ja urakoitsijan yhteistoimintaa on esimerkiksi määrättyjen
kokousten ja katselmusten pitäminen, sekä avoin kommunikointi ja neuvotte-
lut, joissa käyttäjä tuo omat tarpeensa esille. [11, s 17.]
Käyttäjän tullessa mukaan projektiin aloitetaan tiivis yhteistyö. Urakoitsija
johtaa suunnittelua ja yrittää vastata heti käyttäjän tarpeisiin parhaiten sovel-
tuvilla ratkaisuilla. Käyttäjä palkkaa usein projektiin konsultin, joka valvoo
käyttäjän vaatimusten huomioimista. Urakoitsija taas varaa projektihenkilös-
töstä yhteyshenkilön, jonka vastuulla on hoitaa käyttäjän ja urakoitsijan välis-
tä kommunikointia. Heti hankkeen alkuvaiheessa on syytä sopia, että tieto
kulkee osapuolten välillä yhteyshenkilöiden kautta. Mikäli viestintään osallis-
tuu useita henkilöitä, kasvaa ristiriitaisen tiedon mahdollisuus.
Projektin alkuvaiheen tiiviin yhteistyön tavoitteena on, että rakennusvaihees-
sa selvitään mahdollisimman vähäisillä käyttäjämuutoksilla ja ennustettaviin
käyttäjämuutoksiin osataan varautua. Rakennusvaiheessa tehtävät muutok-
set pyritään tekemään mahdollisimman joustavasti ja urakoitsijan yhteys-
henkilön tulee pitää osapuolet ajan tasalla rakentamisen etenemisestä ja
käyttäjän tavoitteiden toteutumisesta. [11, s 26.]
5.3 Tavoitteet
Selkeästi määritellyt ja yhteisesti hyväksytyt tavoitteet ovat oleellisia raken-
nushankkeen onnistumiselle käyttäjän ja urakoitsijan toiveiden mukaisesti.
Hankkeen tavoitteiden määrittelylle tulee käyttää projektina alkuvaiheessa
riittävästi aikaa. Tavoitteet määrittävät rakennuksen lopulliset toimivuusomi-
naisuudet ja laatutason, joita sovittaessa on otettava huomioon käyttäjän
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tarpeet. Selkeät ja yhteisesti hyväksytyt tavoitteet vähentävät ongelmia
hankkeen toteutuksen aikana ja edesauttavat hankeen etenemisen sujuvuut-
ta. Pelkkä tavoitteiden sopiminen ei riitä, vaan on varmistuttava siitä, että
molemmat osapuolet todella ymmärtävät tavoitteet. Urakoitsijan tulee tiedos-
taa, että tavoitteiden saavuttaminen on tärkeä tekijä liiketoiminnan jatkuvuu-
den kannalta. Rakennusalalla on hyvin yleistä tilaajan tyytymättömyys ura-
koitsijan kykyyn saavuttaa asiakkaan toivomat tavoitteet. Urakoitsijan tulisi
osoittaa joustavuutta ja sietää hankkeen aikana käyttäjän taholta tulevia
muutoksia ja epävarmuutta. Jatkuva raportointi hankeen etenemisestä on
olennaista, ja käyttäjän ilmaistua vaatimuksensa hankeen alkuvaiheessa on
urakoitsijan vastuulla totuttaa yhteisesti hyväksytyt tavoitteet.  [12, s 68-71.]
Rakennuksen ominaisuudet ja tekninen laatu ovat usein selkeästi määritelty-
jä, ja niihin liittyvistä tavoitteista poikkeaminen on helposti todennettavissa.
Myös aikataulutavoitteissa pysyminen on todettavissa kiistattomasti ja aika-
taulun pitäminen on urakoitsijan tärkeä tehtävä. Hyvä asiakaspalvelu edellyt-
tää urakoitsijalta ennakoivaa reagointia käyttäjän toimintaan, ja urakoisijan
tulee tarjota käyttäjälle vaihtoehtoja, jotka tyydyttävät käyttäjän tarpeen mah-
dollisimman optimaalisesti. [12, s 82-83.]
Kuva 6 Esimerkki rakennuksen laatuominaisuuksista asiakkaan ja rakennusliikkeen
näkökulmasta [9]
Rakennushanke on eri osapuolten muodostama yhteishanke jossa osapuol-
ten erilaiset tavoitteet asettavat uhkia yhteistyön ja hankkeen toteuttamiselle.
Tavoitteiden erilaisuutta tulee pyrkiä poistamaan käymällä asioita ja tavoittei-
ta riittävästi läpi hankkeen alkuvaiheessa. Urakoitsijan tuotantolähtöinen
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toiminta vaikeuttaa käyttäjää saamaan tavoitteensa riittävissä ajoin esitetyk-
si, jotta ne otettaisiin tyydyttävästi huomioon tuotannossa. Käyttäjän on mo-
nesti vaikea ymmärtää urakoitsijan tavoin lopputulosta suunnitteluvaiheessa.
Käyttäjälle saattaa muodostua olettamuksia, jotka eivät lopputuloksessa to-
teudukaan oletetulla tavalla. Rakentamiseen aiheutuvien viivästysten pelos-
sa urakoitsija ei myöskään ole usein halukas esittämään uusia, mahdollisesti
parempia, ratkaisuja käyttäjälle. [12, s 86-87.]
5.4 Vastuut ja velvollisuudet
Suunnittelua sisältävät hankkeet ovat osapuolten vastuiden ja velvollisuuksi-
en kannalta perinteistä urakkaa selkeämpiä sekä tilaajalle, käyttäjälle että to-
teuttajalle. Urakoitsijan vastuulla on suunnittelun ja työn toteuttaminen sopi-
musten mukaisesti, tästä johtuen vastuut on helppo osoittaa myös urakan
jälkeen.
Rakennuksen toimivuuden kannalta myös käyttäjällä on vaativa tehtävä, sen
tulee määritellä urakoitsijalle tarpeensa ja tavoitteensa. Selkeiden ja yksi-
tyiskohtaisten tavoitteiden määrittely projektille on käyttäjän tärkein vastuu.
Urakoitsija voi laatia hankkeeseen päätöksentekoaikataulun, jonka avulla
varmistetaan, että käyttäjä tietää milloin tarvittavat tiedot on annettava. Mikä-
li käyttäjällä ei ole riittävää tietoutta rakentamisesta, on sen hyvä palkata ul-
kopuolinen konsultti. Urakoitsijan tulee myös edesauttaa käyttäjää päätösten
teossa ja tarjota mielestään hyviä ratkaisuja. Käyttäjän vastuulla on määritel-
lä tilantarve sekä kohteen ergonomiset ja toiminnalliset vaatimukset ja odo-
tettu rakennusaikataulu. [11, s 33.]
5.5 Kommunikaatio
Projektiviestinnän on oltava hallittua. Osapuolten välisen tiedotuksen tulee
olla toimivaa ja tiedon saavuttaa asianomaiset henkilöt oikealla hetkellä. Pro-
jektin käynnistyessä laadittava viestintäsuunnitelma takaa kommunikaation
sujuvuuden. Olennaista on kenelle, milloin ja miten tietoa jaetaan. Suullises-
sa ja kirjallisessa viestinnässä tulee huolehtia, että tiedot ovat selkeästi
omaksuttavia. Jokaisen projektin osapuolen tulee ymmärtää käytettyä sa-
nastoa. Kirjeenvaihdon ja neuvottelumuistioiden arkistointi on hyvin tärkeää.
[13, s 103-110.]
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Toimiva tiedonkulku on edellytys asiakassuhteen onnistumiselle. Osapuolten
tiedontarve on tunnistettava, eikä siihen saa suhtautua negatiivisesti tai vä-
linpitämättömästi. Tiedon panttaaminen ja virheiden peittely ovat suuri on-
gelma rakennusalalla. [12, s 85.]
Vuorovaikutus on tapa pitää hankkeen osapuolet tietoisina hankkeen ete-
nemisestä ja toteutuksesta. Olennaista on, että tietoa jaetaan riittävästi, mut-
ta tärkeää on myös, että tieto on ymmärrettävässä muodossa ja ymmärre-
tään oikein. Käyttäjän ja urakoitsijan väliltä saattaa puuttua yhteinen kieli.
Käyttäjä ei välttämättä ole rakennusalan ammattilainen, eikä pysty hahmot-
tamaan ja mieltämään suunnitelmia valmiina tiloina ja rakenteina. Tiedon ja-
kelemisessa esiintyy ongelmia myös monesti käyttäjän osalta. Havaittuja
puutteita ei monesti välitetä urakoitsijan tietoon heti kun ne havaitaan. Tämä
vaikeuttaa urakoitsijan korjaustoimenpiteisiin ryhtymistä ja muutosten toteut-
tamista.[12, s 86.]
5.5.1 Kokoukset ja palaverit
Rakennusurakan yleisissä sopimusehdoissa on määräykset työmaakokous-
ten pitämisestä ja ne ovat eräs tärkeimmistä osapuolten välisistä kanssa-
käymisen muodoista. Työmaakokouksissa luodaan kontaktit osapuolten
kesken, ratkaistaan toteutuksessa eteen tulleita ongelmia ja erimielisyyksiä
ja pohditaan mahdollisesti tarvittuja uusia toiminta tapoja. Normaali kokous-
väli on kahdesta viikosta kuukauteen, kohteen laajuudesta ja vaativuudesta
riippuen. Työmaakokouksista on pidettävä pöytäkirjaa, jolla on erittäin suuri
merkitys ratkaistaessa erimielisyystilanteita. [2, s 80.]
Työmaakokousten lisäksi on suositeltavaa pitää suunnitelmakatselmuksia,
jolloin saadaan molemminpuolinen ymmärrys suunnitelmien tilanteesta.
Myös työmaalla tapahtuvat katselmukset on hyvä tapa pitää osapuolet tietoi-
sina projektin tilanteesta. [2, s 81.]
Käyttäjän tarpeiden tunnistaminen ja ymmärtäminen on tärkeimpiä järjestel-
mällisin kokouksin selvitettävistä asioista. Työmaakokousten ja suunnitelma-
katselmusten lisäksi on hyvä pitää erityisiä käyttäjäpalavereita, joissa keski-
tytään käyttäjän tarpeisiin. Varsinkin hankkeen alkuvaiheen käyttäjäpalave-
reissa on tärkeää, että loppukäyttäjä tuo urakoitsijan tietoon vaatimuksiaan
kohteen osalta, sillä niillä on suuri vaikutus suunnitteluratkaisuihin. Käyttäjä-
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palavereissa pystytään perustelemaan urakoitsijan valitsemat ratkaisut ja
hyväksyttämään ne käyttäjällä. [12, s 79.]
5.5.2 Avoin kommunikaatio
Onnistuneelle hankkeelle on olennaista käyttäjän ja urakoitsijan välinen
avoin kommunikaatio. Projektiin osallistuvien, eri osapuolten edustajien, on
saavutettava keskinäinen luottamus.
Asiakastarpeiden tyydyttäminen on palveluntarjoajien liiketoiminnan kulma-
kivi, myös rakennusalalla. Loppukäyttäjien tarpeiden välittyminen toteuttajal-
le vaatii jatkuvaa avointa keskusteluyhteyttä osapuolten välille. Käyttäjän on
voitava luottaa urakoitsijan toimivan sitoutuneesti käyttäjän tarpeiden toteut-
tamiseksi. Sopimusten edellyttämän kommunikaation lisäksi avoin yhtey-
denpito lisää luottamusta osapuolten välillä, ja se on tärkeää jokapäiväisten
kysymysten ratkaisemisessa, varsinkin työmaan ja käyttäjän yhteyshenkilöi-
den välillä. Avoimeen vuorovaikutukseen kuuluu myös ikävien asioiden ja
ongelmien käsittely. Negatiivisten asioiden esiin ottaminen on tärkeää ja se
on tehtävä viivyttelemättä, jotta asiat eivät pääse patoutumaan. [12, s 64-
65.]
5.6 Lisä- ja muutostyöt
Rakennusurakalle on ominaista, että suoritukset ovat alttiita häiriötekijöille.
Molempien osapuolten on varauduttava siihen, että suunnitelmat muuttuvat
työn suoritusvaiheessa. Vaikka lähtötiedot ja suunnitelmat olisivat laadukkai-
ta, saattaa usein ilmaantua tarvetta tehdä lisä- ja muutostöitä. [6, s 29.]
Hyvä rakennustapa edellyttää tiettyjen töiden tekemistä vaikka niitä ei olisi
suunnitelmiin kirjattu, vaikka urakka-asiakirjoissa tai suunnitelmissa ei olisi
määräyksiä tietystä työstä, ei kyse ole automaattisesti lisä- ja muutostyöstä.
[6, s 15.]
Aikaisempien rakennusurakan yleisten sopimusehtojen mukaan lisä- ja muu-
tostöiden määrittelyssä oli tarpeellista erottaa vain urakkaan kuuluvat suori-
tukset lisä- ja muutostöistä. YSE 1998 perusteella on lisäksi eroteltava lisä-
työt ja muutostyöt toisistaan.
Muutostyö muuttaa jo sovittua urakkasuoritusta. Muutostyön ollessa kysees-
sä urakoitsijalta vaadittava työntulos voi tosiasiassa pienentyä tai suurentua.
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Lisätyö on urakkasopimukseen sisältymätön, erillinen suoritus. Se ei muuta
urakkasopimuksessa sovitun suorituksen sisältöä, vaan se tehdään urakka-
sopimuksessa sovitun suorituksen lisänä. Se ei kohdistu urakkasopimukses-
sa sovittuun työhön. [6, s 14.]
Kunnollisella suunnittelulla on rakennusurakassa merkittävä asema, sillä
puutteelliset suunnitelmat johtavat usein lisä- ja muutostöihin ja täten nosta-
vat urakkakustannuksia. Rakennusurakan yleisissä sopimusehdoissa on
poikkeuksetta myönnetty urakoitsijalle lisä- ja muutostöistä oikeus lisävastik-
keeseen ja urakka-ajan pidennykseen, mikäli muutos lisää urakoitsijan suori-
tusta. Lisävastikkeen määräytymisperusteet pyritään yleensä sitomaan jol-
lain tavalla alkuperäisessä sopimuksessa sovittuihin hintoihin. Usein raken-
nusurakkasopimuksessa varaudutaan muutoksiin jo etukäteen laatimalla
muutostöiden yksikköhintaluettelo, myös lisätöiden hinnasta voidaan sopia jo
urakkasopimusta tehtäessä. [6, s 94-95.]
Urakoitsija on YSE 1998 mukaisesti oikeutettu saamaan kohtuullisen piden-
nyksen urakka-aikaan, mikäli rakennussuunnitelman muutos vaikuttaa urak-
ka-aikaan pidentävästi. Vaatimus on tehtävä kirjallisesti ennen töiden aloit-
tamista. Kohtuullisen lisäajan tarve ja pituus on ratkaistava tapauskohtaises-
ti. Jos osapuolet eivät pääse tästä sopimukseen, tulee kiista ratkaistavaksi
myöhemmin. [6, s 98.]
Lisä- ja muutostöistä on aina tehtävä kirjallinen sopimus. Tarkan kirjallisen
sopimuksen avulla vältytään vaikeasti selvitettäviltä riitatilanteilta. Työmaa-
kokoukset ovat joustava tapa käsitellä lisä- ja muutostöitä. Jotta sitova sopi-
mus lisä- ja muutostyöstä katsottaisiin työmaakokouksessa syntyneeksi,
edellytetään, että molemmilta sopimusosapuolilta osallistuu kokoukseen
edustaja, joka on oikeutettu sopimaan lisä- ja muutostöistä. Suurimpiin lisä-
ja muutostöihin on syytä hankkia takaajan suostumus. [6, s 116.]
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6 LUOVUTUSVAIHE
6.1 Luovutusvaiheen aikataulu
Rakentamisvaiheen loppusuoralla tulee laatia luovutusvaiheen aikataulu. Ai-
kataulu auttaa hahmottamaan ja rytmittämään loppuvaiheen tapahtumia;
urakoitsijan puutteiden korjauksia ja käyttäjän kanssa tapahtuvia toimia.
Luovutusvaiheen aikataulusta käy ilmi keskeneräisten töiden tilanne, suun-
nittelijoiden, rakennuttajan, vuokralaisten ja viranomaisten tarkastukset, talo-
tekniikkaurakoitsijan toimintakokeet, mittaukset ja säätötoimenpiteet, sekä
käytönopastukset ja kohteen luovutushetki. Luovutusvaiheen aikatauluun
merkitään jokaiselle tehtävälle vastuuhenkilö. Vastuuhenkilöt vastaavat omi-
en aikataulutehtävien valmistumisesta vastaavalle työnjohtajalle, joka arvioi
hankkeen luovutusvalmiutta. Aikataulun laatimishetki riippuu kohteen laajuu-
desta ja vaativuudesta.
6.1.1 Laadunvarmistus
Rakennusurakan yleiset sopimusehdot edellyttävät urakoitsijan suorittamaan
laadunvarmistustoimenpiteitä. Laadunvarmistuksen keinoja ovat erilaiset
tarkastukset, mittaukset ja katselmukset. Urakoitsijan tulee vaadittaessa esit-
tää laadunvarmistustoimenpiteensä myös kirjallisesti viranomaisille. Sopi-
musehtojen vaatimia laadunvarmistustoimenpiteitä ovat muun muassa ura-
koitsijan itselleluovutus, järjestelmien ja laitteistojen toimintakokeet ja laatu-
virheraportointi.
Itselleluovutus on tehokkaimpia urakoitsijan laadunvarmistustoimenpiteitä.
Itselleluovutuksen pääajatuksena on, että urakoitsija hyväksyisi itselleen sen
laadun, mitä se hyväksyttää muilla. Pääurakoitsijan tulee vaatia myös aliura-
koitsijoita tekemään itselleluovutus. Itselleluovutuksesta on hyvä tehdä alle-
kirjoitettu muistio, jolloin aliurakoitsija joutuu varmistamaan, että vaaditut työt
ovat valmistuneet ja laatu on hyväksyttävää.
Urakoitsijan itselleluovutus on helppoa ja tehokasta laatimalla virhe- ja puu-
telistat. Virhe- ja puutelistoihin kirjataan jokaisen huonetilan kaikki mahdolli-
set virheet. Virheiden lisäksi kirjataan myös vastuussa oleva aliurakoitsija tai
oman työn ollessa kyseessä, vastuussa oleva työnjohtaja, sekä uudelleen-
tarkastuspäivämäärä ja kuittaus hyväksytystä suorituksesta.
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Virhe- ja puutelistoja tarkastetaan ja puutteita korjataan niin kauan kunnes
kaikki virheet on kuitattu korjatuiksi. Virhe- ja puutelistojen käytön tehokkuut-
ta lisää vastuuhenkilön nimeäminen. Vastuuhenkilö laatii listat ja suorittaa
tarkastustoimenpiteet.
Kuva 7. Toimintakokeet ja koekäyttö [16]
Talotekniikan laatutasoa kontrolloidaan tekemällä toimintakokeita. Talotek-
niikkaurakoitsija kokeilee laitteiden ja järjestelmien toimivuuden ja tekee tar-
vittavat mittaukset. Mitattavia arvoja ovat esim. ilmastoinnin virtausmäärät,
valaistuksen riittävyys ja lämmityksen toimivuus. Toimintakokeissa saadut
mittaustulokset toimitetaan pääurakoitsijalle. Eri talotekniikkaurakoitsijoiden
suoritettua omat tarkastuksensa, tulee kohteessa suorittaa myös yhteis-
koekäyttö, joka vastaa normaalia käytön ajan toimintaa.
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6.1.2 Käyttäjän luovutusvaihetoimenpiteet
Lähes kaikkien yritysten toiminnan edellytyksenä ovat toimivat atk- ja tietolii-
kenneyhteydet. Tietoliikenneyhteyksien riittävän määrän varmistaminen tu-
lee tehdä jo suunnittelu- ja rakennusvaiheissa, mutta käyttäjän on luovutus-
vaiheessa varmistettava, että sen tietoliikennepalveluntarjoaja on valmiu-
dessa toimittamaan tarvittavat yhteydet muuton koittaessa.
Kiinteistöjen lukitus ja kulunvalvonta hoidetaan nykyään monesti automaatti-
sesti ja työntekijät käyttävät avaiminaan kulkukortteja, mekaanisten avainten
sijaan. Riittävä kulunvalvontatunnisteiden tilaaminen ja järjestelmän toimi-
vuuden testaaminen etukäteen varmistaa turvallisen käytön heti käyttöön-
oton alkaessa.
Käyttäjä palkkaa usein uusiin tiloihin muuttaessa sisustussuunnittelijan, joka
laatii työpisteiden sijoittelusta ja kalustuksesta piirustukset. Suunnitelmat on
toimitettava ajoissa pääurakoitsijalle, jotta talotekniikan sijoittelu saadaan
varmistettua toimivaksi.
Palvelusopimusten laadinta on hyvä toteuttaa jo ennen muuttoa, jotta palve-
lut toimivat sujuvasti heti käyttöönoton tapahduttua. Tärkeimpiä sopimuksia
ovat kiinteistöhuoltosopimukset ja siivous- ja jätehuoltopalvelut. Muutosta tu-
lee ilmoittaa myös viranomaisille määräysten mukaan. [14.]
6.2 Luovutuksen valmistelukokous
Kaksi - kolme kuukautta ennen luovutusta pidetään luovutuksen valmistelu-
kokous, jonka järjestää kohteen projektipäällikkö. Kokouksessa käsitellään
luovutusvaiheen aikataulua ja hankkeen tilannetta. Aikataulua käsitellessä
käyttäjä voi esittää oman kalustusaikataulun, jolla on suuri merkitys urakoit-
sijan mahdollisten puutteiden korjaamiselle. Käyttäjän tulee viimeistään val-
mistelukokouksessa esittää urakoitsijalle tekemänsä palvelusopimukset ja
niiden käytäntöönpanon ajankohdat sekä sopia epäselvistä rakennuksen
käyttöön liittyvistä asioista esimerkiksi pysäköintijärjestelyistä, jotteivät asiat
tule esiin vasta luovutusvaiheessa, jolloin muutostoimenpiteet ovat hyvin
hankalia.
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6.3 Vastaanotto
Rakennuskohteen valmistuessa tulee järjestää vastaanottotarkastus. Vas-
taanottotarkastus on tärkeydessään rinnastettavissa urakkasopimuksen sol-
mimiseen. Vastaanottamisen yhteydessä todetaan että osapuolet ovat täyt-
täneet sopimuksen mukaiset velvoitteet. Toteamisen seurauksena osapuol-
ten velvollisuuden päättyvät urakkasopimuksen osalta ja eräiden määräaiko-
jen, kuten takuuajan laskeminen aloitetaan. Rakennussuorituksen tultua hy-
väksytysti luovutetuksi rakennuttajalle, on myös urakoitsijan suoritettava vie-
lä maksamatta olevat maksusuoritukset. [2, s 87.]
Vastaanottotarkastuksen olennainen tehtävä on selvittää, onko aikaansaatu
työtulos sopimusasiakirjojen mukainen; onko urakoitsija täyttänyt velvollisuu-
tensa. Vastaanotettavan rakennuskohteen valmiuden ei välttämättä tarvitse
olla täysin sopimusasiakirjojen mukainen, tärkeintä on, että kohde on käyt-
töönotettavissa vähäisiä viimeistelytöitä lukuun ottamatta. Viimeistelytöiden
vähäisyyttä arvioidaan niiden rakennuskohteen käytölle aiheuttaman haitan
mukaan. Lisäksi käyttöönotettavuus edellyttää viranomaisen antamaa käyt-
töönottolupaa. [2, s 88.]
Vastaanottotarkastuksessa pidetään pöytäkirjaa, johon merkitään:
? puuttuvat suoritukset, jolloin urakoitsija ei ole tehnyt sopimuksessa
määritettyä velvollisuutta
? virheelliset suoritukset, jotka eivät vastaa sopimuksessa esitettyjä
vaatimuksia
? haitat, jotka aiheutuvat rakennuttajalle urakoitsijan toimista.
Urakoitsijan on vastaanottotarkastuksen jälkeen mahdollisimman nopeasti
korjattava havaitut virheet.
Kun rakennuskohde otetaan vastaan:
? Urakoitsijan suoritusaika päättyy
? Työmaapalveluita ei tarvitse enää antaa
? Työnjohtovelvollisuus päättyy
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? Takuuaika alkaa
? Vaaranvastuu siirtyy rakennuttajalle
? Rakennuttajalle syntyy maksamattoman urakkahinnan maksuvelvolli-
suus. [2, s 88.]
6.4 Käyttöönotto
Rakennuttajan ja käyttäjän kannalta rakennuksen vastaanotto merkitsee si-
tä, että rakennus voidaan ottaa käyttöön ja urakoitsijan suoritusvelvollisuus
päättyy takuutöitä lukuun ottamatta. Käyttöönottoon liittyvät keskeiset asia-
kokonaisuudet on otettava huomioon jo hankesuunnittelun yhteydessä ja
selvitettävä yksityiskohtaisesti rakennussuunnittelun ja toteutuksen edetes-
sä. [2, s 92.]
Käyttöönottovaiheen aikana tilaaja tai käyttäjä perehdytetään rakennuksen
käyttöön. Kiinteistön käyttäjille tai siitä vastaaville henkilöille on opetettava
rakennuksen ohjaus-, säätö-, ja valvontalaitteiden käyttöä. Kiinteistönhoito-
henkilökunnalle opetetaan energiataloudellisesti tärkeiden LVIS-laitteiden
säätöjärjestelmien ja hallintalaitteiden käyttöä. [3, s 56-57.]
Käyttöönoton yhteydessä omistajalle luovutetaan rakentamisvaiheessa koot-
tu huoltokirja, joka muodostuu rakennushankkeen eri osapuolten laatimista
ja eri tahoilta koottavista asiakirjoista. Huoltokirja sisältää rakennuksen hoi-
don, huollon ja kunnossapidon kannalta merkitykselliset tiedot suunnitelmal-
lista kiinteistönpitoa varten. Huoltokirja toimii myös urakoitsijan näkökulmas-
ta eräänlaisena vastuunrajoitusehtona. Rakennusurakan yleisten sopi-
musehtojen mukaan urakoitsija ei vastaa virheestä, joka on aiheutunut nor-
maalista kulumisesta tai hoidon laiminlyönnistä. Kiinteistön omistajan ja käyt-
täjien käytössä tulee olla riittävät käyttö- ja huolto-ohjeet rakennuksen hoi-
dosta. Mikäli näitä ohjeita on noudatettu, urakoitsijan vastuuseen voidaan
vedota urakkasopimuksen ja kauppakirjan ehtojen mukaisessa laajuudessa.
Jos taas hoitovelvoite on laiminlyöty, vastuu on omistajalla tai käyttäjillä. [2, s
92.]
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6.4.1 Käyttäjäopas
Käyttö- ja huolto-ohjeen lisäksi käyttäjälle on hyvä jakaa tiiviimpi ja selkeäm-
pi käyttäjäopas. Käyttäjäoppaaseen kerätään rakennuksen päivittäiseen
käyttöön liittyviä asioita ja käyttäjä voi halutessaan jakaa opasta tiloissa
työskenteleville. Käyttö- ja huolto-ohje on monesti teknisempi opas kiinteis-
tönhuollosta vastaavalle, mutta käyttäjäopas on tarkoitettu tiloissa toimiville
henkilöille. Käyttäjäoppaan tärkeimpiä seikkoja ovat:
? lyhyt ja ytimekäs kiinteistön yleisesittely
? pysäköintiohjeet
? lukituksen, kulunvalvonnan ja hälytysjärjestelmän ohjeet
? valaistuksen ja ilmastoinnin käyttöohjeet
? mahdollisten aulapalveluiden esittely
? jätehuollon esittely
? turvallisuusohjeet ja pelastautumissuunnitelma
? kiinteistöhuollon ja -hallinnon yhteystiedot
6.4.2 Muutto
Uusiin toimitiloihin muutto on yrityksen koosta riippuen mittava operaatio.
Muutto katkaisee usein yrityksen tehokkaan toiminnan hetkellisesti, joten
sen sujuvuus on erittäin tärkeää. Muutto kannattaa suunnitella ennakkoon
huolellisesti ja laatia muutolle aikataulu vastuuhenkilöineen.
Muuttosuunnitelma kannattaa laatia hyvissä ajoin ennen muuttoa, jotta mah-
dollisiin muutoksiin jää aikaa reagoida. Muuttosuunnitelmaa laatiessa tulee
pohtia yrityksen liiketoiminnan kannalta sopiva muuttoajankohta, käytettävät
muuttoresurssit ja tarvittavat ulkopuoliset palvelut ja muuttoon tarvittava ka-
lusto. Uusien tilojen suojaaminen kannattaa myös suunnitella ja toteuttaa
huolella, sillä muuton aikana lattia ja seinät saattavat vaurioitua. Vanhojen ti-
lojen siivoaminen ja luovutustoimenpiteet kuuluvat myös muuttosuunnitel-
maan.
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Talotekniikan ja tietoliikenneyhteyksien valmius tulee tarkastaa ennen muu-
ton toteuttamista, jotta katkos yrityksen toiminnassa jää mahdollisimman ly-
hyeksi. Sujuvan muuton edellytyksenä on, että käyttäjä on toteuttanut huolel-
la urakoitsijan kanssa luovutusvaiheen toimenpiteet. Sekä henkilöstöä, että
yrityksen asiakkaita on tärkeä informoida muutosta etukäteen. [14.]
7 TUTKIMUSKOHDE
Tutkielman esimerkkikohteena käsitellään YIT:n pääkonttorin laajennusta.
Laajennushankkeessa rakennettiin uudet toimitilat vanhan pääkonttorin yh-
teyteen ja vanhaan kiinteistöön liityttiin kolmikerroksisella yhdyssillalla. Han-
ke toteutettiin 03.2007–12.2008.
7.1 Yleistä rakennuskohteesta
Kohde sijaitsee Helsingin Oulunkylässä. Korttelissa sijaitsevaa KOy Helsin-
gin Panuntie laajennettiin noin 13 700 kem2:lla, pysäköintikansisto mukaan
lukien noin 28 000 brm2. Laajennus käsitti 7-kerroksisen toimistorakennuk-
sen ja 4-tasoisen pysäköintikansiston. Uusia pysäköintipaikkoja rakennettiin
349 kappaletta. Laajennushanke toteutettiin KVR-urakkana.
YIT solmi uudisrakennuksen tiloista vuokrasopimuksen kiinteistön omistajan
kanssa. Vanhat rakennukset ja uuden rakennuksen rakennusoikeus myytiin
RBS Nordisk Rentingille, jonka kanssa solmittiin KVR-urakkasopimus laa-
jennusosan rakentamisesta.
7.2 Hankkeen tavoitteet
Päätavoitteena oli koota YIT:n yksiköt Elimäenkadulta, Robert Huberintieltä
ja Mäkitorpantieltä yhteen osoitteeseen, johon tuotettiin tilaohjelman mukai-
set, muunneltavat ja tehokkaat tilat. Tavoitteena oli saada käyttöön noin 600
uutta työpistettä, jotka sijoitettiin joko työhuoneisiin tai työryhmätiloihin.
Tavoitteena on toteuttaa suunnitelmien mukaiset toimitilat huomioiden talou-
dellisuus, hyvä tekninen ja toiminnallinen taso sekä edulliset käyttökustan-
nukset sovitussa aikataulussa.
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7.3 Organisaatio
YIT Rakennus Oy toimi rakennuttajana ja urakoitsijana vastaten hankkeen
rakennuttamisesta, rakennusluvan hankkimisesta, sekä suunnittelun johta-
misesta, ohjauksesta ja koordinoinnista. YIT Rakennus Oy solmi lopulliset
liittymäsopimukset ja vastasi hankkeen toteutuksesta, työmaan johtovelvolli-
suuksin, lukuun ottamatta käyttäjien mahdollisesti teettämistä erillishankin-
noista.
Omistaja RBS Nordisk Renting hyväksyi lopulliset suunnitelmat ja materiaa-
livalinnat, sekä vuokrasopimuksen ja siihen liittyvät muut sopimukset.
YIT Oyj vastasi käyttäjänä antamistaan suunnittelun ja toteutuksen lähtötie-
doista, sekä hyväksyi niiden pohjalta laaditut suunnitelmat.
7.4 Käyttäjän ja urakoitsijan välinen toiminta
Käyttäjän ja urakoitsijan välistä suhdetta ajatellen hanke oli osittain tavan-
omaisesta poikkeava, sillä molemmat osapuolet kuuluivat samaan konser-
niin. Tämä edesauttoi yhteisten tavoitteiden löytymistä ja vuorovaikutusta
molempien tähdätessä yhteisesti hyvään tulokseen.
Urakoitsijan ja käyttäjän välinen tiedonvaihto tapahtui tämän kohteen osalta
pääasiassa suunnittelukokouksissa sekä työmaakokouksissa, joita pidettiin
noin kuukauden välein. Alkuvaiheessa työmaakokouksiin osallistui käyttäjän
osalta yksi henkilö ja loppuvaiheessa useampi. Urakoitsijan edustajia koko-
uksissa oli yleensä vähintään kolme.
Käyttäjille järjestettiin kiinteistön käytönopastus viikko ennen luovutusta ja
viisi päivää ennen vastaanottotarkastusta pidettiin vastaanoton ennakkopa-
laveri. Vastaanottotarkastukseen osallistui käyttäjän lisäksi myös sijoittaja-
omistaja. Ennakkopalaveriin osallistui urakoitsijan ja käyttäjän edustajat. Pa-
laverissa käytiin läpi itselle luovutuksessa ilmenneitä asioita ja kirjattiin uusia
havaintoja.
Vastaanottotarkastuksessa kirjattiin korjattavaksi vastaanottotarkastuksen
pöytäkirjaan liitetty käyttäjän puutelista, ja todettiin suurimman osan puutteis-
ta olevan korjattavissa muutamassa päivässä ja korjaustyöt aloitettiin heti.
Kaksi viikkoa vastaanottotarkastuksen jälkeen virheet todettiin korjatuiksi.
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Virheet ja puutteet arvioitiin niin vähäisiksi, etteivät ne aiheuttaneet taloudel-
lisia toimenpiteitä.
7.5 Osapuolten haastattelut
Hankkeen päätyttyä käyttäjän ja rakennuttajan edustajia haastateltiin tutki-
musta varten. Haastatteluissa keskityttiin henkilöihin, jotka työmaakokousten
perusteella olivat osallisina projektissa. Haastattelut toteutettiin teemahaas-
tatteluina. Haastattelurunko oli jokaisessa haastattelussa sama, mutta ky-
symykset muotoiltiin haastateltavan roolin perusteella. Haastattelurunko
koostui viidestä aiheesta:
1. Lähtötietojen ja laatuvaatimusten valmiusaste hankkeen alkuvaiheessa
2. Yhteyshenkilöiden löytyminen ja toiminta
3. Kommunikointi hankkeen aikana
4. Tavoitteiden ja laatuvaatimusten tyydyttäminen
5. Toiminta luovutusvaiheessa
Haastattelurungon aiheiden lisäksi haastateltavat saivat esittää omia mielipi-
teitään projektin sujuvuudesta ja onnistumisesta. Lisäksi kartoitettiin asioita,
joita henkilöt pitivät menestystekijöinä ja uhkina onnistumiselle.
7.5.1 Käyttäjän kokemukset
Hankkeen erityisominaisuuksien johdosta osa käyttäjän edustajista oli mu-
kana heti hankkeen suunnitteluvaiheessa. Tästä johtuen projektinohjaus tun-
tui käyttäjän mielestä yhteistyöltä ja käyttäjä otettiin huomioon hyvin. Yhtei-
set taloudelliset ja laadulliset tavoitteet vaikuttivat paljon projektin sujuvuu-
teen.
Hankkeen laatutaso ja tilavaatimukset olivat jo hankesuunnitelmavaiheessa
hyvin selvillä ja niitä noudatettiin koko projektin ajan. Käyttäjän edustajat,
jotka tulivat mukaan projektin ollessa käynnissä, eivät olleet täysin tyytyväi-
siä laatutasoon. Aikaisemmin sovituista asioista ei oltu täysin tietoisia ja lop-
putulos pääsi paikoitellen yllättämään. Käyttäjät vertaavat usein toimitilojen
laatutasoa asuntojen vaatimuksiin ja tästä johtuen toimistojen laatu koetaan
heikommaksi.
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Käyttäjät kokivat avoimen kommunikoinnin tärkeäksi. Kahden keskeisten
keskustelujen avulla käyttäjät oppivat tuntemaan paremmin urakoitsijan
edustajat ja eri henkilöiden vastuualueet. Kokoukset olivat monesti liian mo-
niulotteisia, jotta käyttäjä olisi saanut niistä tehokkaasti tietoa. Kokousten tu-
lisi olla ytimekkäämpiä ja rakenteessa olisi parantamisen varaa. Asialistan
tulisi olla tarkemmin jäsennelty, jottei samoja asioita käsiteltäisi moneen ot-
teeseen eri osapuolten toimesta. Avoimen kommunikoinnin avulla monet
asiat saatiin käsiteltyä yksinkertaisen selkeästi.
Käyttäjä löysi urakoitsijan puolelta nopeasti selkeän yhteyshenkilön ja koki
tämän kanssa asioinnin sujuvan luotettavasti ja helposti. Urakoitsijan yh-
dyshenkilön olisi tosin toivottu tiedottavan käyttäjää enemmän myös aliura-
koitsijoiden töiden aikataulu tilanteesta. Käyttäjät eivät saaneet tarpeeksi tie-
toa talotekniikkaurakoitsijan toiminnasta, eivätkä kokeneet perustajaurakoit-
sijalla olevan kattavaa kuvaa talotekniikkaurakoitsijan valmiusasteesta. Ura-
koitsijan yhdyshenkilön olisi toivottu toimivan paremmin linkkinä kaikkien
muiden aliurakoitsijoiden ja käyttäjän välillä.
Käyttäjän edustajat totesivat luovutusvaiheen toiminnan hyvin tärkeäksi.
Urakoitsijan olisi toivottu pitävän enemmän palavereita luovutusvaiheen ai-
kana, jotta valmiusasteesta olisi saatu tietoja mahdollisimman ajoissa. Luo-
vutusvaiheen toiminnalle olisi toivottu vastuuhenkilöä, jolla olisi ollut tarpeek-
si aikaa keskittyä pelkästään luovutusvaiheeseen, ja toimivan vielä luovutus-
vaiheen jälkeenkin kontaktina osapuolten välillä.
Käytönopastusta pidettiin pääosin riittävänä, mutta liian vauhdikkaana. Käy-
tönopastus olisi pitänyt aloittaa aikaisemmin, ja pitää tahtia rauhallisempana
jotta mahdolliset lisäopastukset olisi ehditty antaa ennen käytön alkamista.
Vastaanottotarkastuksessa ei havaittu suuria puutteita, jotka olisivat haitan-
neet käyttäjää. Käyttäjän edustajat nostivat talotekniikan toimivuuden tär-
keimmäksi seikaksi luovutusvaiheessa. Eniten negatiivista palautetta käyttä-
jä antoi kulunvalvonnan keskeneräisyydestä. Yrityksen normaaliin arkitoimin-
taan vaikuttaa hyvin paljon laitteiston toimivuus. Käyttäjä koki, että rakennus-
teknisiin asioihin kiinnitettiin liian paljon huomiota, talotekniikan jäädessä
toisarvoiseksi. Puuttuvat listanpätkät tai maalausvirheet eivät haittaa toimin-
taa samoissa määrin, kuin toimimaton videotykki, asiakkaan saapuessa pa-
laveriin uusiin toimitiloihin. Käyttäjän ei voida olettaa olevan rakennusalan tai
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tietotekniikan ammattilainen, joten urakoitsijan vastuulle jää, että atk-
järjestelmät ovat toimintavalmiudessa urakoitsijan muuttaessa ja kytkiessä
tietokoneensa johdon päähän.
7.5.2 Urakoitsijan kokemukset
Hanke oli myös urakoitsijan kannalta poikkeava, koska käyttäjä kuului sa-
maan yhtiöön. Käyttäjän ollessa mukana heti hankkeen aloituksesta asti,
urakoitsijalla oli hyvät lähtötiedot. Hankkeen edetessä, urakoitsija joutui kui-
tenkin monesti itse selvittämään käyttäjän haluamia muutoksia, sillä vaikutti
että käyttäjä oletti tiedon liikkuvan urakoitsijalle yrityksen sisällä automaatti-
sesti. Urakoitsija koki toimittaneensa käyttäjälle riittävästi tietoa tekemistään
suunnitelmamuutoksista
Käyttäjän yhdyshenkilö oli koko projektin ajan sama ja toimi moitteettomasti.
Välillä urakoitsijan tietoon yritettiin saattaa muutostoiveita yhdyshenkilön ohi.
Epävirallista reittiä tulevat tiedot usein vain sekoittavat urakoitsijan toimintaa
ja urakoitsija toivoikin, että kaikki tieto tulisi sovittujen henkilöiden kautta.
Urakoitsija ei juuri toiminut yhdyshenkilönä talotekniikkaurakoitsijan ja käyt-
täjän välillä, vaan oletti asioiden tulevan selväksi urakoitsija kokouksissa,
joihin molemmat osapuolet osallistuivat. Muutokset urakoitsijan organisaati-
ossa projektin aikana haittasivat tiedottamista, vaikka urakoitsija koki sen
tärkeäksi.
Urakoitsija arvosti avointa kommunikointia, mutta piti silti järjestelmällisiä ko-
kouksia tärkeämpinä. Kokouksissa asiat kirjataan aina huolellisesti muistiin
ja niistä jää dokumentti, jonka avulla ongelmatilanteita on helpompi ratkoa.
Avoimella kommunikoinnilla monet pienet asiat saadaan helposti hoidettua,
mutta kaikista sopimuksista pitäisi tehdä kirjallinen muistio. Sähköpostin
käyttö on helppo ja hyvä väline kanssakäymiseen. Sähköposteista jää do-
kumentti, johon voi vedota myöhemmin.
Luovutusvaiheen asioita käsiteltiin pääasiassa urakoitsijapalavereissa sekä
avoimena tiedonvaihtona. Varsinaisia luovutusvaiheen palavereita ei pidetty,
tämä johtui suurimmilta osin siitä, että tiedon oletettiin liikkuvan yhtiön sisällä
muutenkin. Käytönopastus jätettiin talotekniikkaurakoitsijan vastuulle.
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8 JOHTOPÄÄTÖKSET
Molemmat osapuolet tunnistivat hankkeen erityislaatuisuuden ja tämä vai-
kutti projektista saatuihin kokemuksiin. Yleisesti ottaen molemmat osapuolet
olivat tyytyväisiä omaan ja toistensa toimintaan.
Käyttäjän vaatimukset olivat molemmilla tiedossa jo projektin alkuvaiheessa,
mutta urakoitsija koki kuitenkin joutuvansa selvittämään käyttäjän asioita it-
se. Lähtötietojen tärkeys urakoitsijalle on yleisesti tiedostettu asia, eikä tämä
kohde ollut poikkeus. Vaikka käyttäjä olisikin rakennusalan ammattilainen,
on lähes mahdotonta määritellä, mikä tiedonmäärä on urakoitsijalle tarpeek-
si, ja tästä johtuen urakoitsija joutuu lähes aina pyytämään lisätietoja. On
toivottavaa, että mikäli käyttäjällä ei ole riittäviä resursseja, käyttäjä palkkaa
konsultin rakennushankkeen ajaksi. Konsultin on toimittava tiedonvälittäjänä
käyttäjän ja urakoitsijan välillä, eikä ainoastaan asettua valvojan rooliin.
Ammattitaitoinen konsultti edesauttaa projektin sujuvuutta huomattavasti.
Yhteyshenkilö on molempien osapuolten mielestä edellytys hankkeen selke-
älle toteutumiselle. Yhteyshenkilöä käyttäen tieto pysyy hallinnassa ja ete-
nee oikeille henkilöille. Osapuolet olivat pääosin tyytyväisiä yhteyshenkilöi-
den toimintaan, suurin puute oli tiedon kulussa talotekniikkaurakoitsijalta
käyttäjälle. Pääurakoitsijan olisi tullut vaatia talotekniikkaurakoitsijalta selkeä
yhteyshenkilö joka olisi vastannut kaikista talotekniikkapuolen osa-alueista.
Tältä yhteyshenkilöltä tieto olisi kulkeutunut pääurakoitsijan kautta käyttäjäl-
le.
Kommunikoinnin tärkeys tuli ilmi molempien osapuolten haastatteluissa.
Avoin kommunikointi nostettiin erittäin tärkeäksi luottamussuhteiden luomi-
seksi. Käyttäjä koki kokoukset liian monipuolisiksi, mutta urakoitsija arvosti
kokousten järjestelmällisyyttä. Tässä tulee hyvin esille eri lähtökohdat. Ura-
koitsija toimii huomattavasti enemmän teknisellä tasolla ja haluaa asiat sel-
keästi kirjattuna. Käyttäjä toimii asiakkaana, joka haluaa tulla palvelluksi.
Avointa kommunikointia tulee pitää korkeassa arvossa, mutta urakoitsijan tu-
lee laatia muistioita myös puhelinkeskusteluista, mikäli sovitaan hankkee-
seen taloudellisesti vaikuttavista asioista ja hyväksyttää ne käyttäjällä. Täl-
löin saavutetaan avoimen kommunikoinnin luontevuus, mutta myös kirjalli-
sen sanan painoarvo. Sähköpostin aktiivinen käyttö on yleistä ja suotavaa.
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Luovutusvaiheen toimintaa pidettiin hyvin tärkeänä. Urakoitsijalta vaaditaan
suurta panostusta hankkeen loppupuolella, jotta käyttäjä pysyy tietoisena
loppuvaiheen tapahtumista ja rakennuksen käyttöönotto sujuu hallitusti.
Luovutusvaiheen tiedotus on todella tärkeää ja luovutusvaiheessa palaverei-
ta on syytä pitää riittävän ajoissa. Urakoitsijan tulee omien rakennusteknis-
ten töiden lisäksi tarkkailla ja tarvittaessa painostaa talotekniikkaurakoitsijaa,
sillä talotekniikan valmius vaikuttaa todella paljon rakennuksen käytettävyy-
teen.
Käytönopastukseen urakoitsijan on varattava riittävästi aikaa ja resursseja.
Käytönopastuksessa tulee ymmärtää, että asiat ovat käyttäjälle uusia, eikä
käyttäjä ole ollut niiden kanssa tekemisissä vielä asennus aikana. Opastuk-
sen on tapahduttava käyttäjän ehdoilla ja urakoitsijan on annettava lisäopas-
tusta, jos sitä vaaditaan. Tekninen käyttö- ja huolto-opas sekä vapaamuotoi-
sempi käyttäjänopas ovat hyvänä apuna sujuvaan ja miellyttävään käyttöön-
ottoon. Asiakastyytyväisyyden edesauttamiseksi on käyttäjänoppaita jaetta-
va riittävästi käyttäjän työntekijöille, jotta vältytään turhalta negatiiviselta pa-
lautteelta. Yleisimpiä ongelmien aiheuttajia ovat valaistuksen ja ilmanvaih-
don hallinta.
Luovutusvaiheen ajaksi olisi hyvä nimetä urakoitsijan organisaatiosta erityi-
nen luovutusvaiheen yhteyshenkilö. Hankeen valmistumisen lähestyessä tu-
lee työmaalla usein kiire ja käyttäjän palveleminen saattaa unohtua. Vastaa-
van työnjohtajan tulisi riittävissä ajoin varata ryhmästään henkilö, jonka vas-
tuu alueen työt valmistuvat hyvissä ennen luovutusta, ja asettaa tämä henki-
lö luovutusvaiheen yhteyshenkilöksi. Tämä henkilö perehtyisi luovutusvai-
heen aikatauluun ja selvittäisi mahdolliset ongelmat. Käyttäjän tiedotus ta-
pahtuisi koko luovutusvaiheen ajan yhden henkilön välityksellä ja tiedotuk-
sen tulisi olla riittävää. Luovutusvastuuhenkilö toimisi vielä käyttöönoton jäl-
keenkin muutaman kuukauden kohteessa, ratkaisten käytössä esiin tulleita
ongelmia ja hoitaen mahdolliset puutteet.
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9 YHTEENVETO JA PÄÄTELMÄT
Tässä insinöörityössä selvitettiin mitkä urakoitsijan ja käyttäjän väliset toimet
vaikuttavat merkittävimmin omaperusteisen toimitilahankkeen rakennusvai-
heen onnistuneeseen läpivientiin.
Toimitilarakentaminen on insinöörityössä käytettyjen lähdetutkimusten mu-
kaan muuttumassa enemmän asiakaspalvelutoiminnaksi, ja käyttäjän huo-
mioon ottaminen on onnistuneen projektin edellytys. Rakennusalan kilpai-
lussa mukana pysyminen vaatii muutoksia niin toiminta- kuin ajattelutavois-
sa. Käyttäjää tulee palvella.
Urakoitsijan ja käyttäjän välinen tehokas kommunikointi on laadukkaan toi-
minnan edellytys. Käyttäjän tarpeet tulee huomioida ja niihin tulee vastata, ja
mikäli käyttäjä ei ole rakennusalan ammattilainen, tulee päätöksentekoa
avustaa. Osapuolten välille on löydettävä selkeät yhteyshenkilöt, jotka vas-
taavat tiedonkulusta projektin aikana. Yhteyshenkilötoimintaan tulee panos-
taa, sillä selkeä tiedonkulku vähentää väärinkäsitysten ja ymmärtämättö-
myyden määrää, joka monesti johtaa ikäviin aikataulullisiin ja taloudellisiin yl-
lätyksiin.
Rakentamisvaihe päättyy luovutukseen, joka on käyttäjälle hetki astua uusiin
tiloihin. Tällöin tilojen tulee olla käyttövalmiina. Nykypäivänä tietotekniikka ja
verkkoyhteydet ovat edellytys lähes jokaisen yrityksen toiminnalle. Tästä joh-
tuen talotekniikan valmius on hyvin tärkeää. Toimitiloihin muuttavan yrityk-
sen toimintaan ei saa tulla pitkää taukoa. Toiminnan tulee voida käynnistyä
heti muuton jälkeen, kytkettäessä tietokone verkkojohtoon.
Omaperustaisessa toimitilahankkeessa on luovutusvaiheen toimintaan kes-
kityttävä entistä enemmän. Käyttäjää tulee tiedottaa luovutusvaiheen toimin-
nasta ja opastaa uusien tilojen käyttöön. Tutkimuksen pohjalta laadittiin
muistilista asioista, jotka urakoitsijan on huomioitava luovutuksen lähestyes-
sä.
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1 KIINTEISTÖ
Kiinteistön nimi: Kiinteistö Oy Kuriirinmuuri
Kiinteistön osoite: Vernissakatu 1, 01300 Vantaa
2 PYSÄKÖINTI JA PARKKIPAIKAT
Kiinteistöllä on käyttöoikeus yhteensä 82 autopaikkaan, jotka on vuokrattu kiinteistössä toi-
miville yrityksille. Autopaikkojen käyttöä varten on olemassa tuulilasiin kiinnitettäviä paikoi-
tusoikeuskortteja. Paikat sijaitsevat kellarikerroksessa, jonne ajo tapahtuu rakennuksen
päädyn vierestä johtavaa nimeämätöntä tietä pitkin.
Autopaikkoja ja ulkoalueita hallinnoi Tikkurilan Asemakeskus Oy.
Paikoitus ei ole sallittua erikseen nimetyillä paikoilla.
Pihatasanteella on asiakaspysäköintiä varten kahden tunnin paikkoja.
3 POLKUPYÖRÄTELINEET
Polkupyörätelineet sijaitsevat pääsisäänkäynnin vieressä, ulkona.
4 KULKUOVET
Normaali kulku taloon tapahtuu seuraavien ovien kautta, joiden yhteydessä on vain Käyttäjä
yritys Oy:n käytössä olevat työajanseurantalaitteet:
? autopaikoitustilat, kellarikerros,
? pääsisäänkäynti. 1. kerros,
Kaikki kiinteistöön johtavat ovet pidetään lukittuna päivin ja öin.
Lastauslaiturin ovi avautuu kulunvalvontalukijalaitteella. Ovea käytetään ainoastaan tavaran
ja jätteiden kuljetukseen. Pääsisäänkäynnin vieressä, 1. kerros, johtaa pieni ovi käytävältä
ulos. Tätä ovea käytetään ainoastaan varapoistumistienä. Kaikki kiinteistön ovet pidetään
jatkuvasti lukittuna.
5       HISSIT
Hissit toimivat normaalisti klo 06 – 22.00 välisenä aikana. Tämän ajan ulkopuolella hissit liik-
kuvat näyttämällä laitteelle kulkulätyskää.
Hisseistä on tehty huoltosopimus Hissi Oy:n kanssa. Käyttäjä yritys Oy:n tiloissa olevasta
tavarahissistä vastaa myös Hissi Oy, mutta vuokralaisen lukuun.
6 AVAIMET
Kulkuovien kautta pääsee kulkemaan sekä sisään että ulos kulkulätyskää näyttämällä.
Normaaleja mekaanisia avaimia ei kulkemiseen tarvita. Lastauslaiturin sekä jätehuoneen ovi
vaatii normaalin avaimen, joka on annetaan kuittausta vastaan sovitulle / sovituille henkilöil-
le.
Työhuoneiden avaimet luovutetaan kuittausta vastaan.
Isännöitsijän hallussa on lukituskaavio ja mahdolliset avaimet tilataan häneltä.
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7 AULAPALVELU
Ensimmäisessä kerroksessa toimii Vartiointiliike Oy:n receptionist- aulapalvelu, joka on
avoinna arkisin klo 8.00 – 16.00. Aulapalvelun puhelinnumero on 020 123 4567. Aulapalve-
lusta on vuokralaisen tehtävä erillinen palvelusopimus Vartiointiliike Oy:n kanssa.
Aulapalvelu ilmoittaa vieraista. Isäntä noutaa vieraan / vieraat aulasta, jossa annetaan myös
vieraille kunkin vuokralaisen haluama vieraslappu, joka vieraiden tulee pitää rintapielessä.
Pois lähtiessä isäntä opastaa vieraat ala-aulaan, jossa he luovuttavat mahdollisen vierasla-
pun pois.
Lisäksi aulapalvelu vastaanottaa lähetyksiä ja vastaavasti luovuttaa noudettavaksi jätettyjä
lähetyksiä.
Aulapalvelussa on saatavissa kulkulätyskä, jos on omansa unohtanut tai kadottanut. Aula-
palvelu mitätöi unohdetun / kadotetun kulkulätyskän ja antaa tilalle ns. lainalätyskän, joka on
palautettava kun oma löytyy. Samalla lainalätyskä mitätöidään ja alkuperäinen aktivoidaan.
Aulapalvelun luovuttaessa kulkulätyskän, otetaan luovutuksesta kuittaus, jonka yhteyteen
merkitään kulkulätyskän numero, vastaanottajan kuittaus, vastaanottajan nimen selvennys
sekä vastaanottajan matkapuhelimen numero.
Kello 16.00 – 06.00 välisenä aikana (esim. vieraat) painavat pääsisäänkäynnin oikealla puo-
lella olevaa ovisummeria, joka hälyttää valitussa kerroksessa, josta vieras tullaan hake-
maan. Ovipuhelimessa ei ole ovilukon avaajaa. Sillä saadaan ainoastaan puheyhteys.
8 KULUNVALVONTA JA KAMERAVALVONTA
Kiinteistössä on käytössä ns. kulkulätyskät, jotka vastaavat avainta. Kulkulätyskä toimii tar-
vittavien ovien avaimena rekisteröiden ovien käytön käyttäjittäin kulunvalvontajärjestelmään.
Kuhunkin kulkulätyskään liittyy neljänumeroinen PIN- koodi, joka on henkilökohtainen. Sitä
ei saa säilyttää kulkulätyskän yhteydessä, jotta se ei vahingossa joudu vääriin käsiin. PIN-
koodia käytetään arkisin klo 22 - 06 välisenä aikana sekä pyhisin ja viikonloppuisin.
Kiinteistö on varustettu digitaaliseen kuvatallentimeen kytketyillä valvontakameroilla sekä si-
säpuolelta että ulkopuolelta. Valvottuja tiloja ovat lähinnä sisäänkäynnit. Kulunvalvonnan ja
kameravalvonnan rekisteriselosteet löytyvät kiinteistön isännöitsijältä.
9 HÄLYTYSJÄRJESTELMÄ JA PIN- KOODI
Kiinteistön toimistotilat on varustettu rikosilmoitinlaitteistolla, joka on kytketty päälle arkisin
klo 22.00 - 06.00 välisenä aikana, viikonloppuina sekä pyhäpäivinä.
Kiinteistö on suunniteltu niin, että kulunvalvontalaitteisto ohjaa rikosilmoitinlaitteistoa.
Tänä aikana kuluvalvonta pyytää henkilökohtaista neljänumeroista PIN- koodia, jonka lisäksi
merkitään sisään tullessa 0=hälytykset pois ja lähdettäessä 2=hälytykset päälle. Mikäli kiin-
teistöön on samanaikaisesti sisään kuittautuneita klo 22.00 - 06.00 välisenä aikana, niin hä-
lytysjärjestelmä on pois päältä. Hälytysjärjestelmä käynnistyy, kun viimeinen on kuitannut it-
sensä ulos laittaen hälytykset päälle = 2. On tärkeää, että jokainen kuittaa itsensä sisään ja
ulos.
Esimerkki: Sisään tullessasi klo 21.30 -06.00 välisenä aikana, näppäile ovella henkilökoh-
tainen PIN- koodisi sekä heti perään 0 (xxxx0), jonka jälkeen näytä kulkulätyskääsi numero-
laitteen keskelle. Ulos tultaessa samalla lailla, mutta PIN- koodisi jälkeen näppäillään 2
(xxxx2).
Jos et kuittaa itseäsi ulos, niin hälytysjärjestelmä ei jää päälle!
Jos aiot jäädä taloon klo 22.00 jälkeen toimi seuraavasti:
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Laite pyyhkii järjestelmästä kaikki talossa olevat pois klo 21.30. Sinun tulee käydä ul-
kopuolella rekisteröimässä itsesi sisälle klo 21.30 - 22.00 välisenä aikana edellä mai-
nitulla tavalla (xxxx0) tai muuten hälytys lähtee.
Kellarikerroksessa on ikkunoissa lasinrikkoilmaiset, jotka ovat jatkuvasti päällä.
Aiheettomat hälytykset laskutetaan hälytyksen aiheuttajalta. Hälytyskäyntien hinta on arkisin
55 € / kerta ja viikonloppuisin (pe klo 18 – ma klo 06) ja pyhinä (aatto klo 18 – pyhää seu-
raava arkipäivä klo 06) 110 € / kerta. Hintoihin lisätään arvonlisävero.
10 PALOHÄLYTYS
Käyttäjä yritys Oy:n tilat on varustettu palohälytinlaitteistolla, josta hälytys lähtee Vartiointilii-
ke Oy:n hälytyspalvelukeskukseen, joka on auki 24 h / vrk. Hälytyspalvelukeskus hälyttää
paikalle palokunnan.
11 LASTAUSLAITURI JA TAVARATOIMITUKSET
Lastauslaiturille ajetaan rakennuksen päädystä, johon tulee myöhemmin kyltti:
Vernissakatu 1, tavaran vastaanotto.
Lastauslaiturille johtavassa ovessa on kulunvalvontalaite, joka aukeaa kulkulätyskällä.
Kukin vuokralainen ilmoittaa isännöitsijälle puhelinnumeron, johon vuokralainen haluaa ta-
varantoimittajan soittavan tavaraa laiturille tuodessaan. Laiturin seinään tulee taulu, johon
merkitään vuokralaisen nimi sekä yhteyspuhelinnumero, johon halutaan tavarantoimittajan
soittavan. Laituri on yhteinen naapuritalon kanssa.
12 JÄTTEIDEN LAJITTELU / JÄTEHUOLTO
Kiinteistön tiloissa jätteet lajitellaan: valkoinen keräyspaperi, värillinen keräyspaperi, ener-
giajae, pahvi ja sekajäte. Vuokralaisen toimesta jätteet hoidetaan kerroksista lukittuun jäte-
huoneeseen, jossa vastaavat keräysastiat löytyvät merkittynä.
Jätehuoneen seinälle on kiinnitettynä jätteiden lajitteluohje. Jätehuoneen avaimen paikasta
jokainen vuokralainen sopii työntekijöidensä kanssa.
Jätteet kuljetetaan jätehuoneeseen lastauslaiturin kautta ja sieltä edelleen kulkusiltaa pitkin
paikoitustasolle, jossa jätehuone sijaitsee. (Toimitus syyskuussa 2006).
Jätehuoneeseen on varattu 600 l astioita seuraavasti:
- 1 kpl valkoiselle keräyspaperille,
- 2 kpl värilliselle keräyspaperille,
- 2 kpl energiajakeelle,
- 2 kpl sekajätteelle,
- 1 rullakko pahville.
Astioiden tyhjennys tapahtuu kerran viikossa. Sekä astioiden lukumäärä ja tyhjennystaajuus
tarkentuvat, kun taloon tulee enemmän vuokralaisia tai on otettu kokonaan käyttöön.
Jokaisen työpöydän alla on jätteiden lajitteluvaunu tai kaksi pahvilaatikkoa ja yksi roskakori.
Yhteen laatikkoon laitetaan ainoastaan valkoinen keräyspaperi ja toiseen laatikkoon laite-
taan värillinen keräyspaperi, sanoma- ja aikakausilehdet, kirjekuoret yms. ja ns. roskakoriin
laitetaan Energiajae, kuten tarralaput ja muovit. Varsinaiset yhteiset sekajäteastiat kukin
vuokralainen sopii työryhmittäin.
Kukin vuokralainen sopii itse tietosuoja-astioidensa tyhjennykset omalla kustannuksellaan.
Jätteiden lyhyt lajitteluohje:
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? Valkoinen toimistopaperi
- valkoinen paperi
? Värillinen keräyspaperi
- värillinen paperi
- esitteet
- sanoma- ja aikakausilehdet
- kirjekuoret
? Energiajae
- paperi, joka ei ole keräyspaperia (esim. kirjat kansineen, tarralaput yms.)
- paperinenäliinat
- käsipyyhkeet ja lautasliinat
- pakkauspaperit
- kartonkipakkaukset
- kertakäyttöastiat
- puu
- kaikki muovit, jotka eivät sisällä PVC:tä
- muovipakkaukset ja pussit
- muoviastiat ja korkit
- styrox
? Sekajäte
- biojäte (kahvin ja teen porot suodatinpapereineen, ruoantähteet, hedelmien ja
kananmunien kuoret, kuivuneet ja pilaantuneet elintarvikkeet)
- metalli- ja metallipinnoitteiset käärepaperit
(esim. jäätelöpaperit, metalliset purkkien kannet, suklaan kääärepaperit)
- PVC- muovi (esim. vanhat mapit ja muovitaskut)
- lasi (kierrätyspullot kierrätykseen)
- tekstiilijäte
- siivousjäte
- rikkoutuneet toimistotarvikkeet
? Pahvi
- pahvilaatikot ja kääreet litistettynä Pahvi - Paavoon
Vuokralainen hoitaa itse mahdollisten ongelmajätteidensä hävityksen (esim. akut, loisteput-
ket ja paristot).
Kiinteistön jätehuoltosopimus on tehty Jätehuoltopalvelut Oy:n kanssa.
13 KEITTIÖTILAT
Jokaisessa kerroksessa on keittiötila keskustaan sijoittuvan kiinteän ryhmän sivussa. Keit-
tiötilassa on liesi, mikro, jääkaappi ja vesipiste.
14 NEUVOTTELUHUONEET
Kiinteistössä ei ole yhteiskäyttöisiä neuvotteluhuoneita. Kaikki neuvotteluhuoneet sijaitsevat
kunkin vuokralaisen omissa tiloissa.
15 OPASTETAULUT
Pääsisäänkäynnin aulassa sijaitsee kerrosopastetaulu.  Lisäksi vuokralainen saa halutes-
saan laitattaa nimensä kerrostasanteiden lasioviin arkkitehdin opastesuunnitelman mukai-
sesti. Kilvet ja opasteet tilataan isännöitsijän kautta.
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16 POSTI
Posti toimitetaan Pääsisäänkäynnin edessä, ulkopuolella sijaitseviin postilaatikoihin, ellei
vuokralainen tee postin kanssa erillissopimusta postin sisään kannosta (esim. vastaanotto).
17 SIIVOUS
Kiinteistön yhteistiloja ovat: kellarikerroksessa oleva käytävä sekä sen varrella sijaitsevat
naisten ja miesten sosiaalitilat suihkutiloineen, sisääntuloaula, InvaWC sekä A- portaikon
hissiaulat ja portaat, jotka siivotaan päivittäin.
B- portaikko siivotaan kaksi kertaa viikossa.
Lastauslaituri ja jätehuone siivotaan kerran viikossa.
18 SUIHKUT
Kiinteistössä työskentelevän henkilökunnan yhteiskäyttöön tarkoitetut naisten ja miesten
suihkutilat sijaitsevat kellarikerroksessa. Suihkutila on erillinen miehille ja naisille.
Lisäksi samassa kerroksessa on ainoastaan Käyttäjä yritys Oy:n oman yrityksen henkilöstöl-
le erilliset sosiaalitilat.
19 TUPAKOINTI
Tupakointi on sallittu kellarikerroksen sisäänkäyntioven läheisyydessä, johon tulee myös
seinään kiinnitettävä tuhkakuppi.
20 VARTIOINTI
Vartiointiliike Oy hoitaa kiinteistön piirivartioinnin yhteistiloissa. Halutessaan kukin vuokralai-
nen voi tehdä heidän kanssaan erillisen sopimuksen omien tilojensa tarkastuksesta.
21 PELASTUSSUUNNITELMA
Kiinteistöön laaditaan pelastussuunnitelma Pelastusteam Oy:n toimesta. Suunnitelma val-
mistuu lokakuussa 2006 ja toimitetaan kullekin vuokralaiselle.
Hätäpoistumistiet on merkitty asianmukaisilla valoilla. Lastauslaituri ei ole hätäpoistumistie
vaan B- portaikosta hätätie johtaa ulos 1. kerroksen kautta.
22 KIINTEISTÖHUOLTO
Rakennuksen kiinteistöhuolto, tekninen huolto sekä yhteisten tilojen siivous hoidetaan huol-
toyhtiön toimesta. Huoltoyhtiö hoitaa myös liputukset.
Ulkoalueita autopaikoitustiloineen hallinnoi Kiinteistön omistaja Oy. Autopaikkoja ei saa erik-
seen merkitä ilman hallinnoinnista vastaavan lupaa.
23 YHTEYSHENKILÖT
Aulapalvelu / Sisääntuloaula
Vartiointiliike Oy puh. 020 123 4567
Huoltomies Huoltomies Oyj
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Huoltopäivystys 24 h / vrk
Asiakaspalvelu puh. 010 123 4567
kiinteistöpalvelut @huoltomies.fi
Hissihuolto Hissi Oy
Hissipäivystys puh. 020 321564
Ulkoalueet sekä pysäköinti
Kiinteistönomistaja Oy
puh. 040 123 4567
Isännöitsijä / Kiinteistöpäällikkö
Kiinteistönomistaja Oy
Ossi Omistaja puh. 040 123 4567
ossi.omistaja@kiinteistönomistaja.fi
Kulku- ja kameravalvonta
Vartiointiliike Oy puh. 020 123 4567
